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义合公司 $ ,- .- /00 123 ,243567 )先后经营过牧场、屠场、木器制作业和啤酒业等，特别是从房地产买卖中获
利甚多 8 % 9。%&"% 年，日本偷袭珍珠港，美国太平洋舰队的主力覆灭，夏威夷顿时成为战争的前线，很多白种
人纷纷携家带口到美国大陆本土避难，将住宅地产抛出市场廉价销售，不少华人乘机收购地产。后来，夏威
夷局势稳定，地价回升，投资地产者从中获利，不少人成为巨富 8 : 9。二战后，夏威夷华人地产业中有部分人已
经积蓄相当资本，羽毛渐丰，在地产业中一展手脚。如华人实业家何清 $ ,;<66 12)在 =+ 年代已经开始投资地
产，二战时更是乘机收购房屋，转手脱手，续有所获。到 %&"" 年，他又成立 “急必图投资公司” $ ,53<>5? @6A
B0C>406> ,2- )，从事投资地产、保险等业务。%&"’ 年该公司以 %:( 万美元购买瓦湖岛怀厄奈糖业公司的 &+++
英亩土地，这是亚裔在夏威夷有史以来最大的一宗地产交易。%&(+ 年，该公司资产额已达 :++ 万美元。%&(&
年何清在观光重点威基地区投资兴建伊里凯 $ @?<D5< )，是火奴鲁鲁首次将一流宾馆与高级公寓相组合的建筑。
:+ 世纪 (+ 年代起，他还在旧金山以北马林县 $E5F<6 ,2G6>7 )投资购地 ::++ 英亩，发展孔雀峡 $ H05I2ID J53)豪
华住宅区，在香港投资兴建皇后酒店 $ K43F0CC 12>0? ) 8 = 9。此外，地产商人林关焯 $.- ,- LG4)在大战前夕进入建
筑业，在战后数十年不断发展业务，成为夏威夷最大住宅承造商之一，到 :+ 世纪 *+ 年代初，已在柯湖岛建
筑了 ’+++ 多座房子 8 " 9。他还在旧金山及洛杉矶购买公寓及酒店，把业务扩展出夏威夷 8 ( 9。此时期美国大陆本
土的华人地产业也有一定的发展，如旧金山的方玉明 $ H0>0F ,;0M)、黄襟海 $ N54 O26P ) 和陈启康 $ N>56?07
D- 1- ,;56)就是在 *+ 年代末成为当地富有的实业家 8 * 9。
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二、华人地产业发展的黄金时期 $ %& 年代初到 ’& 年代末 (
)#*+ 年美国开始实施新移民法；)#%# 年起，美国每年给中国大陆和台湾的移民配额各增至两万人；)#’%




人房地产投资的热门地区之一，*& 年代末该地区的华人经纪及地产公司就有 %& 多家，到 %& 年代中期，增加
到 )*& 家。其中较著名的有经纪人李兆祥 $ ./01 233 (在 )#*’ 年创办的 “加省实业公司”，该公司在 %& 年代中积
极招徕香港财团来旧金山投资，营业飞跃发展。’& 年代中期，该公司拥有总价值约 4)&& 万美元地产的全部或
部分股权 , ’ -。’& 年代中后期，美国华人房地产业已经成为华人投资致富和就业的新兴行业之一。来自东南亚、
港、台、大陆、印支三国的新移民源源不断地涌入，这些人无论是居住、开店做生意、开诊所办医院、建学
校或办报馆等等，都需要房屋和店面，这就构成房地产市场的强大买势 , # -。据 )#’% 年美国 《华商年鉴》统计，
纽约市华人从事地产开发和买卖的公司有 )+& 多家，仅法拉盛地区就有 +& 多家，从业人员 "&& 多人，加州有
5)& 多家 , )& -。)#’# 年 6 )##& 年美国 《华裔年鉴》记载，)##& 年为止，仅纽约地区就有 54& 多家华人地产公
司，投资总额在 )& 亿美元以上。洛杉矶有 5&& 余家华人地产公司，华人地产经纪人 "&&& 多人 , )) -。如由新移民
陈福男于 )#’+ 年创立的侨福地产公司，短短的三年的时间，就设立六家分公司，拥有 )%& 名房屋销售员，为











了一系列商住宅，资本逐年倍增，被 《纽约时报》誉为 “最活跃的亚裔建筑业巨子” , )" -；4、对旧楼宇进行改
造。由于华埠建筑规模受政府有关部门政策限制，改旧翻新成为华人地产商的另一经营手段。不少旧楼宇纷
纷被改造为豪华商场、办公楼、公寓住宅等。)#’* 年纽约华埠就先后将楼宇改建为金门、永发、怡东、东都
等 )& 多个大型商场。坚尼路一条街变成小型摊位区 , )+ -；5、以投资建造共有公寓为主。由于华人传统的大家
庭正向小家庭变化，共有公寓的需求量大增，华人地产商眼光敏锐，纷纷将资金投入其中 , )* -；"、注重远线投
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裁及纽约地产界风云人物唐纳·川普，试图将两位大亨一同拉入中国房地产市场 * +, -；"、注重风水之说。一幢
房子，即使地区、质量和面积都相同，但风水好仍比风水差的价格常常高出一至三倍。其中包括价值千万美




响美国地产市场的走势” * +3 -；0、善于抓住时机，低价购入，高价炒出。 “市道差买地，市道好起楼”，这正
是华人地产投资者的特色 * +4 -。在 +4," 年至 +43, 年间，唐人街地区所出售的房地产，约有 015 是由华人购买
的。华人业主当初出高价买下当时并不被看好的产业，曾被美国人视为 “没有头脑的人——— 闭着眼瞎买”，可
是几年以后，地产升值的程度让美国人瞠目结舌。如堪奴街 +43 号至 1.# 号，+43, 年时以 ++## 万美元出售，
是该产业 1" 年前售价的 +# 倍。伊利莎白街 +/ 号至 +, 号，+4,/ 年的售价是 ," 万余美元，+43, 年以 .,# 万美





地产行号，华人投资兴建的高楼大厦不断出现，而且很畅销，据万国宝通银行 +43. 年至 +43" 年度的房屋贷
款统计，在法拉盛地区的贷款客户 0#5 是华人 * 1+ -。蒙特利公园市由于 ,# 年代中港台移民开始大量涌入，短短
的几年时间里由一个以白人中产阶级居民为主的地区剧变为美国境内亚洲人 $主要是华人 % 比例最高的小城
市；由一个宁静的城郊住宅区变成一个以华资商店及商业中心占重要地位、有浓厚中国色彩的商业区 * 11 -。
1、带动美国房地产业的发展：美国房地产专家与联邦抵押贷款协会官员们一致认为，来美的各族裔移
民，为 3# 年代美国各地房地产市场带来生机，增添了美国房地产市场的活力。如果只计算来美 +" 年以上的
亚裔移民，他们的住房拥有率超过全美所有家庭平均 0"5 的自住拥有率。而华裔移民在经过多年的辛勤劳
动，积蓄了一定的资金后，逐渐进入置业购屋期。在纽约市皇后区木边、艾姆赫斯特一带地区从事房地产经
纪 +1 年的李丽丽表示，其服务的顾客近年来有 "#5 左右都是新移民，且多来自中国福建和香港地区，他们购
屋一般均能交付 /#5 以上的头期付款。加州罗兰岗一处山顶新盖的数百栋新楼，每栋售价在 /# 万元以上，几乎




年至 +43, 年间，曼哈顿唐人街的地产有 0/5 被华人购买，而且在此期间，房地产的价格上涨了二倍、三倍，
甚至更多 * 1. -。由于地产价格数倍乃至数十倍地暴涨，使衣厂、餐馆以及小商户叫苦连天。在纽约华埠中心一
个蔬菜摊位每平方英尺所付的租金比著名的第五大道上珠宝店的还贵，因此小商户倒闭成风 * 1" -。连当时的纽
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条件。房底钱是非法收入，但却屡禁不止，究其原因不外是房屋供求关系在作怪 , $- .。二是租房难。如果要在
纽约华埠租住一厅两房，每个月要交付 -%% 美元左右的租金，相当于一个普通女工 ( / ) 的工资。而入居之前
先要交付一个月 “上期”、一个月 “按金”和大约 "%%% 至 ’%%% 元的房底钱。大多数移民为了省钱，只得在
“挤”字上费心思，出现 “两家合住”、 “三代同房”等情况。租房并非一劳永逸，常常面临加租或租期一
到就被撵走的危险 , $’ .。#&’) 年唐人街亨利街上，两幢多户合租的房屋中，$$ 名房客就因为租金不断增加而起




汽车屡遭邻居种族主义者的袭击 , (% .。
三、发展相对缓慢时期 0 &% 年代初至今 1
$% 世纪 &% 年代以来，美国经济长势趋缓，中东危机又进一步加剧了这个趋势，不少行业出现萧条现象，
其中地产业就从连续多年的兴旺中跌进不景气的深渊。华人地产业受其影响，也出现了一些下滑现象。
早在 #&&% 年，法拉盛第一个以华人商业诉求目的结合的商社组织——— 华人工商进会理事洪逸次就表示，
法拉盛房地产开发太快，加上 #&’* 年房地产新税法的影响，从 #&’- 年开始，被誉为工业火车头的房地产业
有欲振乏力之感 , (# .。除了小额地产及使用住宅的交易亦能保持火力外，大型投资建设十分惨淡，办公大楼及
中高档公寓也是 “一主难求”，不少地产公司深感日子难过，装修业和建筑业的黄金时代也不复再现 , ($ .。以
加州为例，加州房地产业向来在全美占优势地位，由于该州人口为全国之冠，气候温和，而且就业机会较
多，所以房地产价格一向偏高。但自经济衰退后，即使银行对房地产贷款利率一再降低，且将贷款年限延长，











盛金城银行、法拉盛中国信托银行、嘉华银行大厦、东亚银行大厦、松柏大厦等重要建筑 , () .。#&&( 年有#"%
至 $%% 家香港富有家庭在纽约曼哈顿大量购买高级公寓，而华辉实业资料则显示，截至 #&&( 年 ## 月，皇后
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区住宅房屋的成交金额比年同期上升 #$% ，其中华人总成交额达 #& $ 亿美元 ’ (" )。*++, 年上半年，香港新世界
财团与川普合作斥资 #- 多亿美元开发纽约西河边计划协议签订，以及中资机构大手笔买下几宗大产业，更令
华人地产业者吃了定心丸。加州 *++, 年第一季度房屋销售比去年同期增加了 #(% ，亚特兰大华人购屋率也比
*++( 年产量增加了 #-% . (-% 。*++$ 年头三季度，纽约皇后区共成交 *(-/$ 宗地产交易，其中华人买主达
#--- 多人，而以全纽约来说，估计有 "--- 到 $--- 华人家庭买到房子。在南加州，华人在地产市场中的总成
交额也比美国主流社会高出 #-% ，华人成为 +- 年代美国房地产最活跃的投资者 ’ ($ )。
#--* 年 “+·**”事件，美国华人房地产业也受到一定的影响。向来喜欢购置产业、对房地产行情嗅觉灵
敏的华人，在事件后开始抱 “一停二慢三看”的心态对待。纽约长荣房地产公司一位负责人表示，事件后有
意在曼哈顿下城投资置业的人有所减少 ’ (0 )。但持这种观望态度的多是想购买三至六家庭住房的投资者，准备购
买一家庭住房的人士，并未受到明显影响。
美国华人房地产业的发展前景如何1 早在 #- 世纪 +- 年代出就有学者指出：从长远来看，纽约、旧金山、
洛杉矶等地，历来是移民心中的天堂，新移民会不断涌入，美国经济大气候不会急剧转劣，华人房地产的总
趋势就是有升无降 ’ (/ )。事实也是如此，在美国全国房地产业陷入困境的今天，华人房地产业仍生机勃勃。休
斯顿地区华人经营建筑业 (- 家，房地产经营繁荣，香港投资集团及台湾环亚集团均在此地区进行大型投资开
发。而西北地区华人经营建筑业 *"* 家，资本总额 (-$$ 万美元，目前有不少华资公司承包大小工程，前景颇
为看好。此外如迈阿密、底特律等地，华人房地产业势头也不错 ’ (+ )。所以，美国华人房地产业发展的前景是
乐观的。
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